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Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 bis 11 BauNVO)

_ Gewerbegebiet

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,80 Grundflachenzahl (GRZ)

69 m (ii. NHN) Hohe baulicher Anlagen als Hochstmaf}

Bauweise, Baulinie, Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

Verkehrsflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

offentliche StralRenverkehrsflache

Strallenbegrenzungslinie

Griinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Griinflache

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

—

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

< —— unterirdisch (hier: Gashochdruckleitung)

Sonstige Planzeichen

—

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

‘ Grenze des raumlichen
des Bebauungsplans

Geltungsbereichs

B-Plan Nr.45
Kartengrundlage
‘ 10/8 ‘ Flurstucksgrenze mit Flursticksnummer CCD Baume
StraRen, Wege G Gasleitung
Zaun Ii E@ Elektroleitung mit Mast
Wald Nutzungsart | 46.76 Gelandehdhe

Teil B: Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

TF 1 Im Gewerbegebiet mit der Kennzeichnung GE gemaf § 8 BauNVO sind allgemein zuldssig:
e  Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

e  Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

e Tankstellen,
e Anlagen firr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

e Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

e Anlagen fir sportliche zwecke.
Nicht zulassig sind:

e Einzelhandelsbetriebe als Gewerbebetriebe aller Art,

e Vergniugungsstatten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO)

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, die iiberbaubaren und die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflaichen sowie
die Stellung der baulichen Anlagen

TF 2 Eine Uberschreitung der GRZ gemaRk § 19 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauNVO ist nicht zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 und 19 BauNVO)

TF 3 Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen wird als OK 69 m i. NHN festgesetzt.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

TF 4 Im Gewerbegebiet sind ausnahmsweise Uberschreitungen der festgesetzten Héhe baulicher Anlagen auf max. 10 % der Grundflache
um bis zu 3 m durch betriebsnotwendige Schornsteinanlagen, Anlagen zur Warmeerzeugung, Silo- und Tankanlagen, Liftungsanlagen
zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO)

TF 5 Im Gewerbegebiet GE sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen und
Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO mit Ausnahme von Zufahrten und Zuwegungen unzulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 BauNVO)

Begriinung nicht iiberbaubarer Grundstiicksflache

TF 6 Im Gewerbegebiet GE ist pro angefangene 2.000 m? Grundstlicksflache mindestens ein standortgerechter groRRkroniger heimischer
Laubbaum mit einem Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen. Baumpflanzungen gemafl TF 7 kénnen angerechnet werden. Es sind
Arten der Pflanzliste A zu verwenden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

TF 7 Im Gewerbegebiet GE sind ebenerdige Stellplatzflachen durch Flachen, die zu bepflanzen sind, zu gliedern. Je acht Stellplatze ist ein
standortgerechter groRkroniger heimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen. Eine Zusammenfassung zu
Baumgruppen ist zulassig. Es sind Arten der Pflanzliste A zu verwenden.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

TF 8 Im Gewerbegebiet GE sind die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zu begriinen und zu erhalten. Die Verpflichtung zum
Anpflanzen gilt nicht fir Wege und Zufahrten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2 Nr. 25a BauGB)

MaRBnahmen fiir die Erzeugung aus erneuerbarer Energie

TF 9 Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen der Gebaude und baulichen Anlagen
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie auszustatten.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGB)

TF 10 Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende
Solarmindestflache angerechnet werden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 23 b) BauGB)

Zufahrten
TF 11 In der 6ffentlichen Grinflache ist die Anlage von einer Grundstiickszufahrt zum Gewerbegebiet GE mit bis zu 15 m Breite zulassig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften

TF 12 Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulassig. Zulassig sind Werbeanlagen
mit einer Ansichtsflache bis zu 3 m? und einer Hohe von max. 4 m liber Oberkante des Gebaudes. Dies gilt nicht flir Werbeanlagen, die mit
der Fassade verbunden sind und nicht Uber die Oberkante des Gebaudes hinausragen. Blink-, Wechsel- und Reflexbeleuchtungen sind
unzulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 87 BbgBO)

Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

TF 13 Im Gewerbegebiet GE sind nur Betriebe und Anlagen zuléssig, deren Geradusche die angegebenen Emissionskontingente Lg nach
DIN 45691:2006-12, ,Gerauschkontingentierung” von 60 dB am Tag (06:00 bis 22:00 Uhr) und 50 dB in der Nacht (22:00 bis 06:00 Uhr)
nicht Uberschreiten. Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn der
Beurteilungspegel L, den Immissionsrichtwert nach TA Larm um mindestens 15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO)

TF 14 Im Gewerbegebiet GE missen die Auenbauteile von Gebduden mit Burordumen zum Schutz vor StraRenverkehrslarm ein

gesamtes bewertetes Bau-Schalldamm-MaR (R’ von mindestens 38 dB aufweisen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

w, res)

Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss
Die Stadtverordnetenversammlung hat in ihrer Sitzung am 24.09.2024 die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 01.10.2024 im Amtsblatt Nr. 41 der Stadt Ludwigsfelde ortstiblich bekannt gemacht.
Ludwigsfelde, den .........ccccoceeiiiiienicneeneeen. Siegel:
Blrgermeister
2. Vorgezogene Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
Die vorgezogene Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte

mit dem Schreiben vom 04.11.2025 . Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange konnten bis einschlieBlich 19.12.2025 ihre
Stellungnahme an die Stadt Ludwigsfelde einreichen.

Ludwigsfelde, den .........ccccooeeiiiiieiiiieieee, Siegel:
Blrgermeister
3. Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte mit dem Schreiben vom ......................

Die Behorden und Trager offentlicher Belange konnten bis einschlieBlich ...................... ihre Stellungnahme an die Stadt Ludwigsfelde
einreichen.
Ludwigsfelde, den .........ccccoveiiiiiiencienee, Siegel:

Burgermeister

4. Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB - Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplans i. d. F. vom ...................... , bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen und der
Begriindung, wurde in der Zeit vom ...................... biS .o sowohl Uber das Planungsportal DIPLAN als auch im Geoportal der
Stadt Ludwigsfelde verdéffentlicht. Zusatzlich zur Verdffentlichung im Internet hat dieser wahrend folgender Zeiten

Montag von 08:00 Uhr bis 12:00 Uhr und von 13:00 Uhr bis 15:00 Uhr

Dienstag von 09:00 Uhr bis 12:00 Uhr und von 13:00 Uhr bis 18:00 Uhr

Mittwoch von 08:00 Uhr bis 12:00 Uhr und von 13:00 Uhr bis 15:00 Uhr

Donnerstag von 09:00 Uhr bis 12:00 Uhr und von 13:00 Uhr bis 18:00 Uhr

Freitag von 08:00 Uhr bis 12:00 Uhr
nach § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Eine zusatzliche Einsichtnahme in die Planunterlagen bestand nach telefonischer Vereinbarung auch auerhalb dieser Zeiten. Die
Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von jedermann schriftlich oder zur

Niederschrift vorgebracht werden kénnen, am ...................... im Amtsblatt Nr. ......... der Stadt Ludwigsfelde ortsublich bekannt gemacht
worden.
Ludwigsfelde, den .........ccccoceiiiiiiiniiieeneeen. Siegel:

Blrgermeister

5. Abwédgungsbeschluss
Die vorgetragenen Bedenken und Anregungen sowie die Stellungnahmen der Behérden, Trager 6ffentlicher Belange und der

Offentlichkeit wurden von der Stadtverordnetenversammlung in éffentlicher Sitzung am ......... ......... . ccccvve. behandelt.
Das Ergebnis ist mitgeteilt worden.

Ludwigsfelde, den .........ccccoieiieniieicieieee, Siegel:
Burgermeister
6. Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan, bestehend aus Planzeichnung und der Begriindung, wurde von der Stadtverordnetenversammlung in 6ffentlicher

Sitzungam ........ . i.d.Fovom o als Satzung beschlossen. Die Begriindung wurde mit
Beschluss der Stadtverordnetenversammiung vom ......... ..o i gebilligt.
Ludwigsfelde, den .........ccccoveeiiiiiniiciieieee, Siegel:

Bulrgermeister

7. Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans und die textlichen Festsetzungen mit dem hierzu ergangenen Beschluss der

Gemeindevertretung vom ...........ccccc.. Ubereinstimmen. Die Satzung tiber den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung und
den textlichen Festsetzungen, wurden am ...................... ausgefertigt.
Ludwigsfelde, den .........cccccooeiiiiieiicieiee, Siegel:
Burgermeister
8. Bekanntmachungsvermerk

Der Beschluss des Bebauungsplans sowie die Stelle, bei der Bebauungsplan auf Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann
eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am ..................... im Amtsblatt Nr. ..........cccceee der Stadt
Ludwigsfelde ortsliblich bekannt gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Méngeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf Falligkeit und
Erléschen von Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Ludwigsfelde, den .........ccccoceeiieiiiniiieeneenn, Siegel:
Blrgermeister
9. Rechtskraft

Hinweise

Einsichtnahme in die DIN-NORMEN
Die DIN 45691 ist bei der Stadt Ludwigsfelde zu den Offnungszeiten einsehbar.

Abfallentsorgungssatzung des SBAZV

Grundsatzlich sind Behalterstandplatze und Zuwegungen entsprechend den Regelungen und Festsetzungen des § 18 der
Abfallentsorgungssatzung des SBAZV (abrufbar unter www.sbazv.de) zu erstellen. Sofern im Zuge der spéateren
Baumafinahmen verkehrstechnische Einschrankungen oder die Ausweisung von Stellplatzen erforderlich werden, sind diese im
Rahmen eines Ortstermins mit dem SBAZV abzustimmen.

Stellplatzsatzung der Stadt Ludwigsfelde
Fir das Plangebiet gilt die Satzung der Stadt Ludwigsfelde iber die Herstellung notwendiger Stellplatze (Stellplatzsatzung) vom
24.09.2024, die am 02.10.2024 in Kraft getreten ist.

Beschrankung der Zufahrt an der LandesstraBBe L 793

Fir das Gewerbegebiet GE ist die ErschlieBung von der L 793 aus durch die Errichtung einer Zufahrt innerhalb der &ffentlichen
Grunflache maoglich. Diese Zufahrt ist sowohl fur in ein- als auch ausfahrender Richtung ausschlieflich als Rechtsabbieger
zulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Die ausgewiesene MafRnahmenfliche ist eine nachrichtliche Ubernahme einer AusgleichsmaRnahme i.V.m. mit der Erstellung
der B 101. Erforderliche Eingriffe werden hiermit mit einem Kompensationsfaktor 1:3 bewertet.

Bauzeitenregelung

GemaR § 39 Absatz 5 Satz 1 Nummer 2 BNatSchG ist es verboten, in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September Baume
auflerhalb des Waldes, Hecken, Gebische und andere Gehdlze abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen.
Das gilt fir alle Geholze, unbeachtet dessen, ob sie gesetzlich geschitzt sind oder nicht.

Die Baufeldfreimachung und die Fallung von Gehdlzen muss in der Zeit zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar
erfolgen, um eine Beeintrachtigung von Végeln wahrend der Brutzeit, die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten der
Vogel sowie der Entwicklungsformen (Eier, Jungvdgel) zu vermeiden. Vor Beginn der Bautatigkeit sollte eine nochmalige
Kontrolle der zu entnehmenden Geholze auf Nist- und Ruhestatten - auch bezuglich des Eichhérnchens - erfolgen.

Rechtsgrundlage

e Baugesetzbuch (BauGB) in in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) geéndert worden ist.

e Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

¢ Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI.1/18,
[Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28. September 2023 (GVBI.1/23, [Nr. 18]).

e Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.
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Die Satzung istam .........cccccenee. in Kraft getreten.
Ludwigsfelde, den .........ccccoceeiieiiiniiieeneene, Siegel:
Bulrgermeister
Pflanzliste A
Straucher (bis 3 m)
Rosa canina Hundsrose
Rosa corymbifera Heckenrose
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Cytisus scoparius Besenginster
Prunus spinosa Schwarzdorn
Straucher (3 -7 m) {
Crataegus monogyna Weilldorn o
Jeol] §
Corylus avellana Haselnuss : [oee ] M@tﬁgﬂﬂ N
Frangula alnus Faulbaum Quelle: Quelle: © GeoBasis-DE/LGB 2025
Rhamnus cathartica Kreuzdorn Be bau u ngsplan N r 57
Salix purpurea Purpurweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder "An der EiChSpitze Sud -
Viburnum opulus Gewodhnlicher Schneeball
s = = H [1]
Stadtebauliche Neuordnung des SO-Gebietes Krematorium
Baume bis 15 m (lll. Wuchsklasse)
Acer campestre Feldahorn
Prunus padus Traubenkirsche MaRstab Fassung Stand
1:500 Entwurf Marz 2026
Kartengrundlage
Katastervermerk
Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) - Brandenburg
Die verwendete Planunterlage enthalt den Inhalt des Liegenschaftskataster mit Stand vom ..................... und weist die

planungsrelevanten baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollstédndig nach. Sie ist hinsichtlich der
planungsrechtlichen Bestandteile geometrisch eindeutig. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in der
Ortlichkeit ist eindeutig méglich.

.................................................................. Siegel
(6ffentlich bestelltes Vermessungsbiiro)

Nachrichtliche Ubernahme

Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Schutzzonen des Wasserschutzgebietes Ludwigsfelde und ist Bestandteil der
Schutzzone 11l B.

Bebauungsplan Nr. 45 -  An der Eichspitze Stud“ der Stadt Ludwigsfelde, OT Genshagen
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